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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

11041 Resolucion de 22 de septiembre de 2015, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Villena a practicar un exceso de cabida en
virtud de un auto de expediente de dominio.

En el recurso interpuesto por don S. R. T., abogado, en nombre y representacion de
don B. H. H., dofia A. O. G., don M. y dofia R. H. O. y don P. R. H., contra la negativa del
registrador de la Propiedad Villena, don Luis Miguel de Sanmillan Farnds, a practicar un
exceso de cabida en virtud de un auto de expediente de dominio.

Hechos

Mediante auto, dictado el dia 12 de marzo de 2013 en sede de expediente de dominio,
exceso de cabida numero 443/2007, seguido en el Juzgado de Primera Instancia e
Instruccion nimero 2 de Villena, se acordd, en su parte dispositiva, declarar justificado por
los promotores del expediente la mayor cabida de la finca registral numero 4.032, y la
inscripcion en el Registro de la Propiedad del exceso de metros cuadrados afiadiendo que
su superficie actual es de 25.017 metros cuadrados. Se acompafa certificacion catastral
descriptiva y gréfica.

Presentado dicho titulo en el Registro de la Propiedad de Villena, fue objeto de la
siguiente calificacion emitida por el registrador, don Luis Miguel de Sanmillan Farnés:
«Presentado de nuevo el precedente titulo, se suspende su inscripcion por iguales motivos
que constan en la precedente nota de calificacion, de 14 de octubre de 2013, con arreglo
a los siguientes Hechos La finca registral 4.032 de Sax tiene una superficie, segun el
Registro, de 1 Ha., 53 a. y 34 ca. En el expediente de dominio se declara justificado que la
finca tiene una superficie de 25.017 metros cuadrados, esto es, un exceso de cabida de
9.683 metros cuadrados. En el titulo no constan los linderos de la finca. La certificacion
catastral descriptiva y grafica se manifiesta en términos no coincidentes con la que resulta
del Registro, esto es, ninguno de los linderos que configuran la finca registral coincide con
la relacion de fincas colindantes de la certificacion catastral. De igual modo, la superficie
catastral difiere de la superficie que se declara en el procedimiento. Dada la importante
divergencia existente en la descripcion, no es posible conocer qué propietarios colindantes
fueron citados en el procedimiento. Fundamentos de Derecho De conformidad con el
articulo 53. Ocho de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, «la rectificacion de la cabida de
una finca registral, o la alteracion de sus linderos cuando estos sean fijos o de tal
naturaleza que existan dudas de la identidad de la finca, podra realizarse con base en una
certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, siempre que, entre la descripcion de
la finca en esta certificacion y la que conste en el Registro, pueda deducirse la identidad
de la finca». De igual modo, en su numero Siete establece que «en lo sucesivo, no se
inmatriculara ninguna finca en el Registro si no se aporta junto al titulo inmatriculador
certificacion catastral descriptiva y grafica, en términos totalmente coincidentes con la
descripcion de ésta en dicho titulo». Las Resoluciones de la D.G.R.N. de 22 de enero de
2009 y 19 de diciembre de 2011, entienden aplicable la citada norma a los excesos de
cabida superiores a la quinta parte, excesos que el articulo 298 R.H. reputa equiparables
a la inmatriculacién. Asimismo, la Resolucion D.G.R.N. de 23 de diciembre de 2010,
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declara que el Auto de expediente de dominio de inmatriculacion debe acompanarse con
la certificacion catastral descriptiva y grafica totalmente coincidente con la superficie que
se expresa en el Auto, sin que ni siquiera quepa la diferencia del 10% aplicable al supuesto
de consignacion registral de la referencia catastral, pero no a la inmatriculacion.
Finalmente, segun Resolucién de 8 de noviembre de 2012, toda inmatriculacion, y también
la del expediente de dominio, requiere certificaciéon descriptiva y grafica totalmente
coincidentes con la descripcion del Auto, cuya finalidad, dentro del expediente, como
tramite esencial, es citar a los propietarios colindantes que figuren como tales en el
catastro, por lo que no se subsana ese defecto rectificandose el Auto después del
procedimiento para adaptar la descripcion de la finca al catastro, por falta de ese tramite
esencial que requiere que resulte del Auto la citacion de los colindantes. Contra la presente
calificacion (...). Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por Luis
de Sanmillan y Farnos registrador/a de Registro Propiedad de Villena a dia veintidés de
Mayo del afio dos mil quince».

Don S. R. T., abogado, en nombre y representacion de don B. H. H., dofia A. O. G., don
M. y dofia R. H. O. y don P. R. H., interpuso recurso contra la anterior calificacién mediante
escrito que tuvo entrada en el Registro de la Propiedad de Villena el dia 26 de junio de
2015, en el que alega lo siguiente: «Primera.—Antecedentes. El 20 de julio de 2007, mis
representados interpusieron demanda de Expediente de Dominio por exceso de cabida, y
que darla lugar a los Autos de Procedimiento: Expediente de Dominio. Exceso de cabida
443/2007, seguido ante el Juzgado de Primera Instancia n°® 2 de Villena. En dicha demanda
se acompafndé una Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica de Bienes Inmuebles de
Naturaleza Rustica, emitida por la Direccion General del Catastro de Alicante. (...) El
procedimiento continud por sus legales tramites, aunque con muchas dilaciones debido al
afan del Tribunal por localizar a todas los titulares de los lindes y hacerles participes del
procedimiento a todos ellos segun lo establecido en la ley, siendo asi que no se dicté
resolucién favorable hasta seis afos después, en 2013, en concreto el Auto de 12 de
marzo de 2013, (...). Cuando ese mismo afio intentamos inscribir dicha resolucion en el
Registro de Propiedad de Villena, se nos solicité una Certificacion catastral descriptiva y
grafica del bien inmueble, con relacion de fincas colindantes, para que el registrador
pudiese comprobar la identidad de la finca, ya que en el Auto de 12 de marzo de 2013 no
se proporcionaba una descripcién del inmueble. Dicha certificacion catastral fue emitida la
Direcciéon General del Catastro de Alicante el 26 de septiembre de 2013, y, una vez en
nuestro poder, la entregamos en el Registro de la Propiedad de Villena. (...) Por desgracia,
en los mas de 6 afios transcurridos desde que se inicié el procedimiento las fincas
colindantes habia sufrido variaciones en su titularidad, siendo asi que el Registrador
denego el acceso al registro del Expediente de Dominio en tanto no se acreditase que la
Certificacidon Registral que incorporabamos (...) y la que adjuntamos (...) se referian al
mismo inmueble. (...) Llegados este punto, cabe sefalar que la Referencia Catastral del
inmueble en ambas Certificaciones Registrales es la misma, la 03123A013000300000RJ,
siendo asi que no existen dos fincas con la misma referencia catastral, ademas de coincidir
igualmente la naturaleza rustica de la finca, su titular, y su localizacion, por lo que no cabe
dudar que ambas certificaciones se refieren a la misma finca. No obstante, y con animo de
colaborar en la medida de lo posible con el Registro de la Propiedad, y tras conversar con
el registrador en busca de una solucion, se solicité a la Direccién General del Catastro de
Alicante una certificacion catastral descriptiva y grafica histérica con linderos de la finca
rustica en cuestion, con objeto de acreditar la identidad de la finca en ambas certificaciones
aportadas al Registro de la Propiedad de Villena, (...) escrito con sello de presentacion de
13 de diciembre de 2013. Sin embargo, nuestro escrito no recibiria una respuesta de la
Direccion General del Catastro de Alicante hasta casi un afio mas tarde, cuando en octubre
de 2014 se recibié la resolucién de fecha 15 de mayo de 2014, en la cual dicha Direccién
General nos comunicaba la imposibilidad de cumplir con nuestra solicitud «dado que el
Catastro Inmobiliario es un registro administrativo vivo y en constante cambio», y, en
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resumidas cuentas, que no se guardaba la informacion catastral histérica de las fincas.
(...) Tras recibir esta negativa, intentamos recurrir a otras administraciones, como el
Ayuntamiento o los propios Juzgados, pero todos los organismos consultados no dieron
una respuesta similar: no guardaban esos registros, y, en todo caso, se declaraban
dependientes del Catastro para esos asuntos. De mas esta decir que para entonces ya
habian prescrito todos los plazos para recurrir la calificacion registral, por lo que, ante una
situacién de total indefensién, no tuvimos mas remedio que volver a presentar el Auto de
12 de marzo de 2013 nuevamente al mismo registro, el cual respondié con una calificacion
similar a la interpuesta dos afios atras, (...) recibida por correo el 28 de mayo de 2015, y
que resulta ser la resolucion contra la que se interpone el presente Recurso Gubernativo.
Segunda.—Articulo 24.1 de la Constitucion. Derecho a la Tutela Judicial Efectiva.
Indefension. Dispone el art. 24.1 de la Constitucion Espafiola que: (...). En el caso de una
resoluciéon que resuelve favorablemente un expediente de dominio por exceso de cabida,
esa «tutela judicial efectiva» incluye, como es hecho notorio y conocido, su inscripcién en
el Registro de la Propiedad correspondiente, pues ningun efecto tendria de otra manera.
Es el caso del Auto de 12 de marzo de 2013, resolucion favorable del Procedimiento
Expediente de Dominio. Exceso de Cabida 443/07, obtenida por el recurrente, junto con el
resto de herederos de don B. H. H., tras seguir todos los tramites legales pertinentes. Y
siendo asi que dicho Auto es una resolucion judicial firme, no cabe que dicha resolucion
resulte ser imposible de inscribir en el Registro de la Propiedad —lo que la privarla de toda
eficacia y objeto—. Debemos recordar, llegados a este punto, la calificacion negativa del
Registro de la Propiedad de Villena deja a mis representados en una situacion de total
indefension, pues nada pudieron hacer para evitar las dilaciones del Juzgado en cuestion,
a pesar de haber presentado numerosos escritos solicitando el impulso procesal, y
tampoco existe ninguna via para subsanar los defectos de resolucion, siendo asi que el
propio Registrador de Villena, tras ser consultado por el Letrado que suscribe, no supo
ofrecer solucién alguna ni indicar una manera de que el Auto de 12 de marzo de 2013
tuviese acceso al Registro, aun mostrandose mis representados dispuestos a seguir
cualquier trdmite con el que consiguiesen inscribir el citado Auto de 12 de marzo de 2013,
y finalizar con ello los tramites de expediente de dominio iniciados hace ahora mas de
ocho afos. Por lo tanto, las sucesivas calificaciones del Registro determinan que
estariamos ante una resolucion judicial que carece de eficacia desde su misma redaccion
pues resulta imposible inscribirla en el Registro correspondiente debido al prolongado
espacio de tiempo que le llevo al Juzgado resolver el procedimiento. Por supuesto, esta
posibilidad esta totalmente excluida por el citado articulo 24.1 de la Constitucion, que,
debemos recordar, es un precepto de aplicacion directa, pues en nuestro ordenamiento los
articulos de la Constitucion no precisa de desarrollo legislativo para ser de obligatorio
cumplimiento, como recoge en el art. 9.1 de la Carta Magna, y jerarquicamente superior a
cualquier otra ley o reglamento, incluida la Ley Hipotecaria. A mayor abundamiento, y
como ya se ha mencionado, la Referencia Catastral del inmueble de las certificaciones
catastrales adjuntas (...) es la misma, la 03123A013000300000RJ, siendo asi que no
existen dos fincas con la misma referencia catastral, por lo que no cabe dudar de la
identidad de finca. También es coincidente la Localizacién en Poligono 13, Parcela 30,
Cabreras, Sax (Alicante), y la naturaleza rustica del inmueble. Estamos, pues ante el
mismo inmueble, y eso no admite duda por mas que los linderos haya variado en los seis
afos transcurridos desde que se inicio el procedimiento hasta que se solicité la inscripcion
del Auto resultante. (...) Finalmente, la diferencia de superficie que se declara en el
procedimiento judicial difiere por debajo del 10% respecto de la inscrita en el Catastro, por
lo que, a tenor del articulo 54 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, esa
diferencia no es obstaculo para su inscripcion».

v

Mediante escrito, de fecha 16 de julio de 2015, el registrador de la Propiedad, don Luis
Miguel de Sanmillan Farnés, informé y elevo el expediente a esta Direccién General.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 8 y 9 de la Ley Hipotecaria; 53.7 de la Ley 13/1996, de 30 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social; 51, 100 y 298 del
Reglamento Hipotecario, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 19 de noviembre de 1998, 2 de febrero de 2000, 2 de marzo de 2001, 5 de
noviembre de 2004, 20 de enero de 2006, 7 de octubre de 2008, 22 de enero de 2009, 2
de febrero de 2010, 2 de junio y 19 de diciembre de 2011, 7 de febrero de 2012, 6 de mayo
de 2013, 5 de agosto y 8 y 29 de octubre de 2014 y 3 de marzo de 2015.

1. Segun la calificacion objeto del presente recurso, el registrador suspende la
inscripcion de un exceso de cabida en virtud de expediente de dominio y acompafiando
una certificacion catastral descriptiva y grafica.

La finca, segun el Registro tiene una superficie de 1 hectarea, 53 areas y 34 centiareas;
segun la certificacion catastral tiene una superficie de 2 hectareas, 49 areas y 20
centiareas, y segun el auto recaido en el expediente de dominio de 2 hectareas, 50 areas
y 17 centiareas. Es decir, el exceso de cabida que se pretende excede en un 63'1472% de
la cabida inscrita.

El registrador rechaza la inscripcion del exceso de cabida por tres defectos:

— Primero: Que en el auto judicial no constan los linderos de la finca.

— Segundo: En cuanto a la certificacién catastral aportada, que los propietarios
colindantes, segun la certificacion catastral descriptiva y grafica, no son coincidentes con
los colindantes expresados en la descripcion registral. Y que la superficie de la finca,
segun tal certificacion, no es totalmente coincidente con la declarada en el auto recaido.

— Tercero: Que no es posible conocer qué propietarios colindantes fueron citados en
el procedimiento.

2. Con caracter previo, debe recordarse que es doctrina reiterada de este Centro
Directivo que las dudas del registrador sobre la identidad de la finca s6lo pueden impedir
la inmatriculacién o la inscripcion del exceso cuando se documenta en escritura publica o
por certificacion administrativa —cfr. articulos 208, 300 y 306 del Reglamento Hipotecario—,
pero no, en via de principios, en los supuestos de expediente de dominio (véanse
Resoluciones de 10 de mayo de 2002, 10 de septiembre de 2003, 28 de abril de 2005, 7
de julio de 2006, 11 de diciembre de 2010, 4 de mayo de 2011, 4 de febrero de 2012, 25
de noviembre de 2013 y 13 de mayo de 2014), pues, en este Ultimo caso se trata de un
juicio que corresponde exclusivamente al juez, por ser éste quien dentro del procedimiento
goza de los mayores elementos probatorios para efectuarlo, y de los resortes para hacerlo
con las mayores garantias.

En efecto, las dudas sobre la identidad de la finca o sobre la realidad del exceso
cuando se ventilan en un expediente judicial, por definicidn se despejan en el ambito de la
valoracion de las pruebas practicadas. La decision corresponde a la autoridad judicial,
conforme a lo que sefalan los articulos 281 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
y la doctrina generalmente aceptada sobre el libre arbitrio judicial en la valoracion de la
prueba. Asi pues, tratandose de documentos judiciales, es el juez quien ha de resolver
dentro del procedimiento, concretamente en su fase de prueba, sobre esta cuestion de
hecho, sin que el registrador pueda realizar una nueva valoracién que se superponga a la
del juez. Dicho de otra forma, el articulo 100 del Reglamento Hipotecario no ampara que
el registrador pueda proceder a una nueva valoracién de la prueba, que en dicho
procedimiento se ha practicado, y que tenga virtualidad de revisar la efectuada por el juez.

Es asi mismo doctrina de este Centro Directivo que no puede el registrador entrar a
calificar el fundamento de la resolucion judicial, pero si los extremos sefalados en el
articulo 100 del Reglamento Hipotecario, en concreto, la calificacion de la congruencia del
mandato judicial con el procedimiento seguido entra en el ambito de la calificacion registral
(véase el citado articulo 100 del Reglamento Hipotecario), con el unico alcance de verificar
que se ha seguido el procedimiento adecuado y con las garantias suficientes con relaciéon
al titular registral para permitir su acceso al Registro de la Propiedad, sin que ello signifique
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en absoluto entrar en la validez, correccion o justicia de la decision judicial, materia esta
que queda al margen de las competencias calificadoras de los registradores (véase
Resolucién de 5 de noviembre de 2004).

3. Entrando en el analisis de los defectos concretos sefialados en la nota de
calificacion, el primer defecto alegado por el registrador es que no consta los linderos de
la finca registral en el auto presentado.

El articulo 21.1 de la Ley Hipotecaria sefala que «los documentos relativos a contratos
0 actos que deban inscribirse expresaran, por lo menos, todas las circunstancias que
necesariamente debe contener la inscripcion y sean relativas a las personas de los
otorgantes, a las fincas y a los derechos inscritos». Por otra parte, una de estas
circunstancias que debe contener la inscripcion son los linderos, como asi resulta del
articulo 9.1 de la Ley Hipotecaria al sefialar «toda inscripcién que se haga en el Registro
expresara las circunstancias siguientes: 1.2 La naturaleza, situacioén y linderos de los
inmuebles objeto de la inscripcion, o a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse, y
su medida superficial, nombre y nimero, si constaren, del titulo».

Por su parte, el articulo articulo 51.2 del Reglamento Hipotecario, al referirse en
concreto al modo en que han de expresarse tales linderos, dice que «la descripcion de las
fincas rusticas y urbanas sera preferentemente perimetral, sobre la base de datos fisicos
referidos a las fincas colindantes o datos catastrales de las mismas tomados de plano
oficial».

Este Centro Directivo, en Resolucion de 5 de agosto de 2014, con criterio que aqui se
reitera y confirma, sefalé que «tradicionalmente, en las descripciones literarias de las
fincas en los titulos relativos a ellas, y en las inscripciones registrales mismas, la expresion
de los linderos se ha efectuado mediante una de las dos siguientes técnicas: tratar de
identificar la ubicacion fisica del lindero entre dos fincas, o simplemente identificar el
nombre del propietario colindante, es decir, del de la finca situada al otro lado de una linde
cuya ubicacién no se precisa en modo alguno. La primera técnica es conocida
habitualmente como de «linderos fijos» y la segunda como de «linderos personalesy,
siendo la primera la deseable por razones de claridad y precisién, y la segunda indeseable
por su absoluta imprecisién, aunque haya sido tolerada histéricamente y profusamente
utilizada en la practica. Es evidente que cuando se emplea la técnica descriptiva de
linderos fijos, es decir, los que se refieren a algun elemento con existencia fisica y/o
ubicacion concreta sobre el territorio —tales como una calle, un camino, una acequia, 0 un
determinado accidente natural, o la expresion de unas coordenadas geograficas en
sistema de referencia oficial—, la alteracion de un lindero fijo por otro, precisamente por
afectar a un dato expresado con suficiente precision, supondria una alteracion sustancial
que provocaria dudas fundadas sobre la identidad entre ambos inmuebles. Pero cuando
se utilizan tan solo linderos personales, esto es, que so6lo expresan el nombre del
propietario colindante pero sin precisar en modo alguno en qué lugar concreto se ubica la
linde entre ambas fincas, el cambio del nombre de un colindante, precisamente porque
nunca se ha precisado donde se ubica la linde misma, no resulta tan relevante ni tan
preocupante, pues puede perfectamente deberse a una sucesion de titularidades por
transmision de la finca colindante, y no necesariamente a una alteracion del lindero, cuya
ubicacion fisica concreta ni consta precisada previamente ni es objeto de precisién ahora.
Ahora bien, en la normativa vigente, a diferencia de lo que pudo venir ocurriendo
histéricamente, ya no coexisten de modo indistinto u optativo esas dos posibilidades de
expresion de los linderos, una precisa y otra absolutamente indefinida, sino que la opcién
normativa decidida por la primera de las técnicas sefialadas resulta con total claridad del
articulo 51 del Reglamento Hipotecario, cuando establece que «la descripcion de las fincas
rusticas y urbanas sera preferentemente perimetral, sobre la base de datos fisicos referidos
a las fincas colindantes o datos catastrales de las mismas tomados de plano oficial». Es
evidente que cuando se identifica la ubicacién y delimitacion de una finca a través de la
georreferenciacion de sus vértices, y por tanto de sus linderos, bien mediante la expresion
de sus coordenadas geograficas en sistema de referencia oficial, bien a través de un plano
oficial que a su vez esté georreferenciado, (...) resulta ya superfluo a tales efectos

cve: BOE-A-2015-11041

Verificable en http://www.boe.es



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 14 de octubre de 2015 Sec. lll.

Pag. 95369

identificativos la mencion unilateral de cual pueda ser el nombre y apellidos de las
personas que en un momento dado puedan ser los propietarios de las fincas colindantes
con una que ya ha quedado perfectamente identificada y delimitaday.

Pues bien, en el caso ahora debatido, consta que a la demanda con que se inici6 el
expediente de dominio para acreditar la mayor cabida de la finca se acompafo una
certificacion catastral descriptiva y grafica de bienes inmuebles de naturaleza rustica,
emitida por la Direccion General del Catastro de Alicante, relativa al inmueble con
referencia catastral 03123A013000300000RJ. Pero no consta que el auto judicial
expresamente declarara acreditado que la finca registral, con su mayor cabida, se
correspondiera con dicho inmueble catastral o que ni siquiera mencionara incidentalmente
tal correspondencia. Si asi hubiera sido, probablemente bastaria la remisién a la
delimitacion geografica contenida en dicha certificacion catastral para entender cumplida
la exigencia legal y reglamentaria de expresion de los linderos de la finca.

Pero no sélo no ha sido asi en el caso que nos ocupa, sino que, incluso el recurrente,
en su escrito de recurso, reconoce expresamente que en el auto de 12 de marzo de 2013,
con el que concluyo el expediente de dominio declarando acreditada la mayor cabida de la
finca «no se proporcionaba una descripcion del inmueble».

Por todo ello, procede confirmar este primer defecto sefialado por el registrador de la
Propiedad.

4. Respecto del segundo defecto, relativo a que en la certificacion catastral aportada
no coinciden los nombres de los colindantes con los expresados en la descripcion registral,
ni la cabida catastral coincide exactamente con la declarada acreditada por el auto judicial,
hemos de analizar cada una de tales discordancias por separado.

Es evidente que las descripciones de las fincas registrales, cuando mencionan sus
linderos por los nombres de los titulares de las colindantes, no hacen fe de que éstos sean
efectivamente sus duefios. Tal mencidn, en cuanto que no es mas que la mencién o
transcripciéon no contrastada ni sometida a calificacién registral de una manifestacion
unilateral de los otorgantes al describir su finca, no s6lo no goza de la fe publica registral
del articulo 34 de la Ley, sino ni siquiera de la presuncién de exactitud del articulo 38.

Como puso de manifiesto este Centro Directivo en su Resolucién de 5 de agosto de 2014,
«podria afirmarse que la inclusién en la descripcién de una finca registral de una expresa
mencién a los nombres de los propietarios colindantes no sélo es superflua e innecesaria,
sino incluso, hasta cierto punto impertinente o perturbadora, por varios motivos: Primero,
por ser un dato variable en el tiempo, y que por tanto, pierde vigencia de modo inadvertido.
Segundo por ser un dato, que incluso en un momento dado, no esta contrastado ni es
fiable en modo alguno, pues resulta sélo de la manifestacion del interesado o, en el mejor
de los casos, de una base de datos distinta de la del Registro de la Propiedad, Unica
institucion que tiene por finalidad especifica la de acreditar, bajo la salvaguardia de los
Tribunales, y a todos los efectos legales, el dominio de las fincas. Y tercero, porque como
mera mencion que es, supondria que en el folio registral de una finca se estuviera haciendo
mencién de un derecho (el dominio del colindante) susceptible de inscripciéon separada y
especial (en el folio registral de la finca colindante), que resulta, como se ha dicho, no solo
superflua e innecesaria, sino hasta cierto punto perturbadora en el ambito registral. En
efecto, lo esencial es que una finca registral quede suficientemente identificada y
delimitada de otras fincas colindantes, que a su vez pueden estar o no inmatriculadas
registralmente. Si tales fincas colindantes estédn inmatriculadas, seran sus respectivos
historiales registrales los que en cada momento proclamaran, con todos los efectos legales
inherentes a los pronunciamientos registrales, los nombres de quién o quiénes son sus
propietarios, extremo sobre el que ningun efecto ni fehaciencia cabe atribuir, en cambio, a
las menciones de nombres que se contengan en las descripciones de otras fincas
distintas».

Por tanto, el que los nombres de los colindantes catastrales, que no son linderos fijos,
sino linderos personales, no coincidan con los nombres de los colindantes personales
meramente mencionados en la descripcion registral de la finca, no constituye defecto, por
lo que el sefialado por el registrador en ese sentido ha de ser revocado.
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Procede ahora abordar el segundo matiz sefialado por el registrador: en concreto la
cuestion de si para inscribir un exceso de cabida declarado en expediente de dominio v,
como es el caso, superior en mas de un 20% a la cabida inscrita, se exige o no acompariar
certificacion catastral descriptiva y grafica en términos totalmente coincidentes con la
descripcion de la finca en el auto por el que se resuelve el expediente de dominio.

Esta cuestion ha sido reiteradamente abordada y resuelta por este Centro Directivo en
sentido de que en los expedientes de dominio para la inscripcion de excesos de cabida
que superen la quinta parte es preciso aportar la certificacién catastral coincidente. En
concreto, cabria traer a colacion aqui, entre otras, las resoluciones de 22 de enero de
2009, 19 de diciembre de 2011, 6 de mayo de 2013 6 29 de octubre de 2014. En la ultima
de ellas se afirmé que «es cierto que con relacion a los expedientes de dominio, el
Reglamento Hipotecario tan sélo preceptua que también podran inscribirse los excesos de
cabida en virtud de expediente de dominio conforme a lo previsto en la Ley Hipotecaria y
en este Reglamento, o en virtud del acta de presencia y notoriedad regulada en la
legislacion citada anteriormente sobre referencia catastral, pero sin exigir expresamente la
certificacion catastral descriptiva y grafica. No obstante, la superior jerarquia normativa de
la Ley 13/1996 y la propia consideracion por el Reglamento de los excesos de cabida
superiores a la vigésima parte de la cabida inscrita como supuestos analogos a la
inmatriculacion (al considerarlos solo como rectificacion de superficie cuando son inferiores
a la vigésima parte de la cabida inscrita), en los que si es exigida expresamente la
certificacién catastral, debe concluirse la necesidad de su aportacion en aquellos
supuestos —como ocurre en el caso de este expediente— en el que el exceso de cabida
que se pretende exceda de la vigésima parte de la cabida inscrita».

Por tanto, procede confirmar este concreto defecto sefialado en la calificacion registral.

Distinta seré la conclusion a la que habra de llegarse cuando resulte de aplicacién la
reforma operada por la Ley 13/2015, pues en ella, ademas de la desjudicializacion de los
expedientes de exceso de cabida para encomendarlos a los notarios, se prevé
expresamente en el nuevo articulo 201 de la Ley Hipotecaria que «en caso de que el
promotor manifieste que la representacion grafica catastral no coincide con la rectificacion
solicitada, debera aportar representacion grafica georreferenciada de la misma». En tales
supuestos, cuando el exceso de cabida declarado no sea coincidente con la certificacion
catastral sino con la representacion grafica alternativa, y aun cuando tal exceso superara
el 20% de la cabida inscrita, ya no sera necesario obtener por el interesado una previa
rectificacion catastral y una nueva certificacion catastral descriptiva y grafica que sea
coincidente con la nueva cabida acreditada para su presentacién al registro de la
propiedad, sino que sera el propio registrador el que, si la representacion grafica alternativa
a la catastral cumple los requerimientos legales y los que han de sefalarse por resolucién
conjunta de este Centro Directivo y la Direccion General del Catastro, remitira la nueva
representacion geografica inscrita al Catastro para que éste ultimo la incorpore y se
produzca, con posterioridad a la inscripcion, la deseada coordinacion entre el Registro y el
Catastro.

5. Enrelacion al tercer defecto alegado por el registrador, esto es, la imposibilidad de
conocer qué propietarios colindantes fueron citados en el procedimiento, también debemos
hacer la oportuna distincion.

Si con tal expresion lo que el registrador esta en realidad exigiendo es que consten
citados los colindantes mencionados en la descripcion registral, hay que sefialar que en
relacién con el tramite previsto por el articulo 201 de la Ley Hipotecaria, resulta del auto la
citaciéon a los que han sido tenidos por el juez como titulares de los predios colindantes,
aunque no fueran coincidentes con los meramente mencionados como colindantes en la
descripcion registral, pues tal mencién registral no hace fe de su contenido.

Si lo que el registrador esta exigiendo es que consten citados los colindantes
catastrales que figuraban en la certificaciéon catastral del afio 2007 aportada al expediente
de dominio, hemos de tener en cuenta que mientras que el titular catastral del inmueble
cuya cabida se pretende rectificar ha de ser citado en todo caso, en cambio, en relacion a
los colindantes, lo que exige el articulo 201 de la Ley Hipotecaria es que se cite «a los
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titulares de los predios colindantes», que no tienen necesariamente por qué ser
exactamente los expresados en la certificacion catastral, ni la ley exige que sean ellos
exactamente los citados, pudiendo en este punto el juez citar a los que haya tenido por
colindantes reales, incluso si fueran diferentes de los catastrales.

Y, por ultimo, si lo que el registrador esta exigiendo es que en un expediente de
dominio iniciado en el afio 2007 resulten citados los colindantes catastrales que figuran en
la certificacion catastral del afio 2013, y que difieren en parte de los que figuraban en la
certificacion del afio 2007 aportada al procedimiento, es claro que tal exigencia careceria
de fundamento alguno.

En cualquier caso, y aun cuando hubiera debido ser el registrador quien concretara
qué ha querido decir exactamente, y no tener que forzar ahora a realizar las anteriores
especulaciones interpretativas, lo cierto es que en cualquier de tales interpretaciones, el
defecto sefialado no puede ser mantenido, por los motivos expresados en cada caso.

Esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el recurso y desestimarlo en
el resto, y con ello, revocar parcialmente la calificacion impugnada que queda confirmada
en el resto, en los términos que resultan de los precedentes fundamentos de Derecho.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 22 de septiembre de 2015.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Francisco Javier Gomez Galligo.
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